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Torino, 11 agosto 2022

Oggetto: PROGETTO PER LA REALIZZAZIONE DI IMPIANTO SPORTIVO MOTORISTICO
IN CASTAGNOLE MONFERRATO (AT), FRAZIONE VALENZANI, LOCALITA VALLE RANDALO

— PREAVVISO DI RIGETTO 2.8.2022 PROT. 14612 —

OSSERVAZIONI A NORMA DELL’ART. 10 BIS L. 7.8.1990 N. 241.

Scrivo a nome e per conto della societa Monferrato srl in riscontro alla
comunicazione dei motivi ostativi all'accoglimento della domanda di rilascio del
titolo autorizzativo unico per la “realizzazione di impianto sportivo motoristico in

Castagnole Monferrato, Frazione Valenzani, Localita Valle Randalo”.

I. - 1l preavviso di rigetto individua il solo motivo ostativo al rilascio del

titolo autorizzativo unico per realizzazione di impianto sportivo motoristico
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nell’asserito “mancato perfezionamento dei titoli di disponibilita delle aree di
intervento” in quanto:

“~ non risulta essere stata prodotta alcuna documentazione in merito al
titolo di disponibilita riferito ai 6/8 di proprieta dell’area identificata al N.C.T.
del Comune di Castagnole Monferrato al f. 15 m. 436;

- non risultano essere state uniformate le scadenze dei titoli di
disponibilita per quelle aree per le quali il titolo di disponibilita medesimo non
risulta essere la proprieta ovvero la piena proprieta;

- alcun riferimento é stato fatto, nella produzione documentale del
22.07.2022, in merito alla futura e prossima indisponibilita della particella
identificata al N.C.T. del Comune di Castagnole Monferrato al F. 15 M. 165 per
effetto della risoluzione da parte (GGG
G (<! contratto d'affitto in essere a far data dal 10.11.2022 e di revoca
dell'assenso alla variazione della classificazione acustica della particella in
parola”

Nello stesso preavviso la Provincia aggiunge: “Si ritiene inoltre di segnalare
un potenziale aggravio, da esperirsi le necessarie verifiche del caso, sempre
rispetto al perfezionamento del titolo di disponibilita delle aree in relazione al
contenuto della comunicazione, ancorché trasmessa priva delle pezze
giustificative relative allavvenuta notifica alla Soc. Monferrato s.r.l., con cui il
Comitato di Vigilanza Motocross ha trasmesso, prot. n. 2713 del 27.07.2022, la
lettera con la quale (GGG coproprietario dei terreni
identificati al N.C.T. del Comune di Castagnole Monferrato al Fg. 15 MM 436
(proprieta 1/8) e 437 (proprieta 1/2) comunica la disdetta del contratto d affitto
stipulato con la Soc. Monferrato s.r.l. in data 25.10.2017 con scadenza

24.10.2027".

II. — Prima di entrare nel merito delle contestazioni provinciali, € necessario
un chiarimento.
Le aree dell’intervento per le quali la Provincia richiede che la Monferrato srl

abbia la disponibilita giuridica vanno distinte in due categorie: - a) le aree
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direttamente interessate dall'impianto e, quindi, da interventi di trasformazione
della loro originaria conformazione; - b) le aree inserite nella c. d. fascia
cuscinetto, cioe oggetto di variazione dell’attuale classificazione acustica.

La distinzione € essenziale perché ad essa consegue una diversa nozione di
disponibilita.

Invero, quanto alle aree oggetto di trasformazione edilizia, la nozione
di disponibilita giuridica coincide con quella presupposta dall’art. 11 dpr n.
380/2001 cosi come definita dalla giurisprudenza: “i soggetti che hanno la
disponibilita giuridica dell’'area e la titolarita di un diritto reale o di obbligazione
che dia facolta di eseguire le opere, ivi compreso il titolo abilitativo che
scaturisce da un contratto di locazione recante lesplicita o implicita, ma
inequivocabile, autorizzazione all’esecuzione di dati interventi di trasformazione
edilizia del bene in funzione dell’'uso per il quale lo stesso é stato concesso ad altri
(v. TAR Veneto, Sez. II, 23 luglio 2001 n. 2211; Cons. Stato, Sez. V, 28 maggio
2001 n. 2882)” (Tar Emilia Romagna, Parma, I, 1.7.2018 n. 338). Piu in generale,
secondo un consolidato orientamento giurisprudenziale “ai fini del rilascio d'una
concessione edilizia, la disponibilita dell'area oggetto d'intervento non é
circoscritta alla dimostrazione della proprieta di quest'ultima, ma indica piu
propriamente l'esistenza d'una situazione giuridica che abilita il titolare a
sfruttare pienamente la potenzialita edificatoria dell'immobile in questione”
(Consiglio di Stato, sez. V, 22 giugno 2000, n. 3525).

Quanto alle aree inserite nella c.d. ‘fascia cuscinetto’, la disponibilita
dei proprietari delle stesse ad accettare la modificazione della classificazione
acustica non é prescritta dalla legge. Essa € una prescrizione imposta dal Comune
di Castagnole Monferrato nel precedente procedimento cui la societa proponente
ha deciso di aderire volontariamente.

Il rispetto di tale prescrizione — la cui verifica € riservata al Comune di
Castagnole Monferrato — € assicurato sia nei casi in cui la societa proponente ha la
disponibilita giuridica a norma dell’art. 11 dpr n. 380/2001 sia nei casi in cui abbia
ottenuto una qualche manifestazione di assenso alla modifica della classificazione

acustica.
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III. — La Monferrato srl — come risulta dalla documentazione prodotta in
giudizio — ha la disponibilita giuridica di tutte le aree interessate da interventi di
trasformazione edilizia perché, una parte, sono di proprieta della societa
proponente e, la restante parte, sono oggetto di contratti di locazione tuttora validi
ed efficaci attraverso i quali alla Monferrato € stato concesso il diritto di eseguire le
opere necessarie alla realizzazione dell'impianto di motocross.

La circostanza che detti contratti abbiano una durata inferiore alla c.d. ‘vita
utile’ dellimpianto motoristico o comunque al titolo autorizzativo richiesto
(permesso di costruire, provvedimento unico ambientale, autorizzazione
commerciale, ecc ...) — in tale senso ¢ da intendere il riferimento contenuto nel
preavviso di rigetto alla non uniformita delle scadenze dei titoli di disponibilita —
non incide in alcun modo sul requisito della disponibilita delle aree d’interesse.

Cio per due ragioni.

La prima ragione ¢ il principio generale tempus regit actum secondo il
quale la decisione amministrativa deve essere adottata alla luce della situazione di
fatto e della disciplina vigente al momento della decisione stessa. L’applicazione di
tale principio comporta che l'amministrazione procedente deve accertare e
verificare la sussistenza dei presupposti e delle condizioni per il rilascio del titolo
richiesto al momento del rilascio stesso e senza considerare future e incerte
sopravvenienze fattuali. Anche perché tali sopravvenienze — come nell’ipotesi qui
d’interesse della scadenza dei contratti d’affitto — possono essere a loro volta
superate da altre sopravvenienze, quali, ad esempio, un nuovo rinnovo del

contratto di locazione o l'acquisto in proprieta dei terreni oggi concessi in

locazione.
La seconda ragione ¢ che lefficacia del titolo richiesto — cioe
lautorizzazione unica ambientale — non & sottoposta ad un termine:

l’autorizzazione unica ambientale, al pari dell’autorizzazione commerciale, abilita
I'esercizio dell’attivita per una durata indefinita. Come noto, i contratti di locazione
non possono essere stipulati senza termine. Cio significa che, aderendo alla

prospettazione provinciale, il rilascio di tali autorizzazioni presupporrebbe la
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necessaria proprieta degli impianti in cui sono autorizzati con la conseguenza che
il conduttore non avrebbe titolo per ottenerle.

Ma tale prospettazione contrasta con il pacifico insegnamento
giurisprudenziale secondo cui anche il conduttore puo chiedere ed ottenere il
rilascio delle autorizzazioni commereciali.

Pertanto, ad oggi e comunque senzaltro prima della conclusione del
procedimento — per stessa ammissione della Provincia il primo contratto d’affitto
relativo alle aree coinvolte dal tracciato della pista scade nel 2017, ossia fra cinque
anni — la Monferrato ha la piena disponibilita giuridica di tutte le aree

sulle quali sono previste opere di trasformazione edilizia.

IV. — Le altre aree espressamente richiamate nel preavviso di rigetto — vale a
dire il mappale n. 436, relativamente al quali la Monferrato ha acquisito I'assenso
di due comproprietari su cinque e il mappale n. 165, in merito al quale la proprieta
ha dato disdetta del contratto di locazione a far data dal 10.11.2022 e ha revocato
l’atto unilaterale di assenso all’inserimento nelle fasce cuscinetto — rilevano
esclusivamente in quanto sono interessate dalla doverosa modificazione della loro
classificazione acustica.

Come gia detto non € ravvisabile alcuna disposizione di legge che imponga di
ottenere I’assenso dei proprietari all’inserimento di loro terreni nelle c.d. fasce
cuscinetto afferendo tale scelta al potere discrezionale del comune di
classificazione acustica del territorio. Proprio in ragione della ‘competenza’
comunale, € stato il Comune di Castagnole Monferrato a richiedere, nel corso della
conferenza di servizi del precedente procedimento, tale condizione.

Ora, quanto al mappale n. 165, attualmente la proponente ha la disponibilita
giuridica in forza di un apposito contratto di affitto in scadenza I'11.11.2022 sicché,
ad oggi, la condizione pretesa dal Comune di Castagnole Monferrato € rispettata.

Quanto al mappale n. 436, l'assenso prestato da due comproprietari
all'inserimento del terreno nella fascia cuscinetto € sufficiente in quanto, il singolo
comproprietario puo disporre della cosa comune liberamente con il solo limite di

non porre in essere azioni che ne alterino la destinazione e non impediscano agli
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altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto (art. 1102 cod. civ).
In tal senso, € significativo I'insegnamento giurisprudenziale secondo cui il singolo
comproprietario di un immobile € legittimato, anche in assenza del consenso di
altro comproprietario, a presentare istanze di rilascio di titoli edilizi quando
I'immobile in comunione non ¢ oggetto di significative opere di trasformazione.

L’assenso del comproprietario all'inserimento del terreno in questione
all'interno della fascia cuscinetto non pregiudica in alcun modo i diritti degli altri
comproprietari, tanto pitt che quelli che non hanno prestato il loro assenso
risultano ad oggi sostanzialmente irreperibili.

In ogni caso, sempre allo scopo di rispettare la prescrizione del Comune di
Castagnole Monferrato, la proponente, in sede di Conferenza di servizi, proporra
eventuali soluzioni progettuali alternative da sottoporre alla specifica
approvazione del Comune stesso affinché questo Ente valuti quali delle soluzioni

proposte soddisfi la prescrizione d’interesse.

V. — In conclusione, la Monferrato srl ha la sicura disponibilita giuridica di
tutte le aree interessate da interventi di trasformazione edilizia e, quanto alle aree
inserite nelle c.d. fasce cuscinetto, la verifica del soddisfacimento della
prescrizione posta dal Comune di Castagnole Monferrato € riservata al Comune
stesso il quale, solo in sede di Conferenza di servizi, dovra esprimersi sulla
sufficienza dell’assenso prestato dai due comproprietari del mappale 436 e, se del
caso, concordare con il proponente diverse soluzioni inerenti alla classificazione
acustica del mappale stesso nonché del mappale n. 165 per effetto della scadenza
del contratto di locazione che probabilmente interverra prima della conclusione
del procedimento.

Pertanto, la Monferrato srl chiede che la sua istanza sia dichiarata procedibile
e che la Provincia convochi nei termini previsti la Conferenza di servizi per il

rilascio dell’autorizzazione unica ambientale regionale a norma dell’art. 27 bis del

J JPW

Codice dell’ambiente.

Con i miei migliori saluti



